ASBK 06.05.2025

Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung vom 27.10.2025,
"Wohnungsbauturbo" in Verbindung mit den
Anderungen des Baugesetzbuchs

hier: Festlegung der Vorgehensweise zur Anwendung
des Bauturbos in der Stadt Speyer

520, Stadtplanung

SPEYER
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Synopse der Erganzung der Vorlage

Beschlussempfehlung zum Zustimmungsverfahren

ASBV am 24.03.2026 ASBV am 06.05.2026 / STR am 25.06.2026

Beschlussempfehlung Beschlussempfehlung

1. Zustimmung der Gemeinde 1. Zustimmung der Gemeinde

Die Entscheidung Uber die Zustimmung der Ge-
meinde nach §36a BauGB zu Vorhaben mit 10
oder mehr Wohneinheiten erfolgt durch Be-
schluss des Ausschusses fur Stadtentwicklung,
Bauen und Verkehr {...)

Die Entscheidung Uber die Zustimmung der Ge-
meinde nach §36a BauGB zu Vorhaben mit 3
oder mehr Wohneinheiten erfolgt durch Be-
schluss des Ausschusses fur Stadtentwicklung,
Bauen und Verkehr (...).

Die Entscheidung tber die Zustimmung der Ge-
meinde nach §36a BauGB zu Vorhaben unter
10 Wohneinheiten erfolgt als Geschaft der lau-
fenden Verwaltung (...).

Die Entscheidung tber die Zustimmung der Ge-
meinde nach §36a BauGB zu Vorhaben unter 3
Wohneinheiten erfolgt als Geschaft der laufen-
den Verwaltung (...).

Uber Einzelfille mit weniger als 10 WE, aber
mit einer besonderen stadtebaulichen Rele-
vanz, entscheidet der Ausschuss fir Stadtent-
wicklung Bauen und Verkehr unter Berlicksich-
tigung der unter Anlage 1 dieser Vorlage ge-
nannten Leitlinien und Kriterien.

Uber Einzelfille mit weniger als 3 Wohneinhei-
ten, aber mit einer besonderen stadtebauli-
chen Relevanz, entscheidet d)er Ausschuss flir
Stadtentwicklung Bauen und Verkehr unter Be-
ricksichtigung der unter Anlage 1 dieser Vor-
lage genannten Leitlinien und Kriterien.

> 3 anstatt > 10 WE

i

h <3 anstatt < 10 WE
h <3 anstatt < 10 WE
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Synopse der Erganzung der Vorlage

Beschlussempfehlung zu den Leitlinien

ASBV am 24.03.2026 ASBV am 06.05.2026 / STR am 25.06.2026

2. Leitlinien zur Anwendung des Bauturbos 2. Leitlinien zur Anwendung des Bauturbos

Die unter Anlage 1 dieser Vorlage dargelegten | a. Die unter Anlage 1 dieser Vorlage dargelegten

Leitlinien und Kriterien zur Entscheidung Gber Leitlinien und Kriterien zur Entscheidung Gber

die Erteilung der gemeindlichen Zustimmung die Erteilung der gemeindlichen Zustimmung

gemal § 36 a BauGB fiir Vorhaben nach den §§ gemaR § 36 a BauGB fiir Vorhaben nach den §§

31 Abs.3, 34 Abs.3b und 246e BauGB werden 31 Abs.3, 34 Abs.3b und 246e BauGB werden

beschlossen und zukiinftig angewendet. beschlossen und zukiinftig angewendet.
(ERGANZUNG) Erfahrungsbericht
b. Die Verwaltung wird nach einem Jahr einen h als Teil des

Erfahrungsbericht zur Anwendung des Bautur- Beschlusstextes

bos vorlegen und ggfs. Anpassungen der Leitli-
nien vorschlagen. Sollte sich aus der Praxis
eine notwendige Anderung vor Ablauf des
Jahres ergeben, wird die Verwaltung dies ent-
sprechend in den Gremien bekannt geben.
Alle Anderungen der Leitlinien erfordern ei-
nen Beschluss durch die stadtischen Gremien.
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Synopse der Erganzung der Vorlage

Leitlinien

ASBY am 24.03.2026 ASBV am 06.05.2026 / STR am 25.06.2026

3.2 Leitlinien und Kriterien der Stadt Speyer fiir die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB

(1) Es handelt sich um Bauvorhaben ab einer zu- (1)} Es handelt sich um Bauvorhaben ab einer zu-
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satzlichen Wohneinheit, die insbesondere der
Zielrichtung des Wohnungsmarktkonzeptes
entspricht (in Mehrfamilienhdusern, barriere-
freie Wohnungen, Wohnungen fiir Senioren).
Ab 3 Wohneinheiten muss die Sozialguote von
mindestens 35 % erfillt werden.

satzlichen Wohneinheit, die insbesondere der
Zielrichtung des Wohnungsmarktkonzeptes
entspricht (in Mehrfamilienhdusern, barriere-
freie Wohnungen, Wohnungen fir Senioren).
Ab 3 Wohneinheiten muss die Sozialguote von
mindestens 35 % erfillt werden.

(ERGANZUNG)

Die Zustimmung fiir Wohnbauprojekte kann
versagt werden, wenn auf dem Grundstiick
weckentfremdeter Wohnraum (z.B. bei Leer-
stand oder Ferienwohnung/en) besteht und
dieser nicht beseitigt wird.

Fiir die Errichtung von Ferienwohnungen kann
der Bauﬂurbn nicht angewendet werden.

Die Bauvorhaken liegen in einem Wohn- oder
gemischten Gebiet (gemaR den Festsetzungen
des Bebauungsplans oder entsprechenden fak-
tischen Gebiete nach & 34 BauGB). Keine Zu-
stimmung fur Vorhaben in Gewerbe- und In-
dustriegebieten.

Die Bauvorhaben liegen in einem Wohn- oder
gemischten Gebiet (gem3R den Festsetzungen
des Bebauungsplans oder entsprechenden fak-
tischen Gebiete nach § 34 BauGB). Keine Zu-
stimmung fir Vorhaben in Gewerbe- und In-
dustriegebieten,

(ERGANZUNG)
sowie auch fiir eine an diese Gebiete heranrii-
ckende Wohnbebauung.

P—

Berucksichtigung von
Zweckentfremdungen

Berucksichtigung von
heranrickender
Wohnbebauung
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Synopse der Erganzung der Vorlage

Leitlinien

ASBV am 24.03.2026

ASBV am 06.05.2026 / STR am 25.06.2026

3.2 Leitlinien und Kriterien der Stadt Speyer fiir die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB

(13)Der Vorhabentrager hat sich durch einen stad-
tebaulichen Vertrag gemaR § 11 BauGB zu ver-
pflichten, projektspezifische Vorgaben (Bedin-
gungen) einzuhalten. Hierzu gehdren insbeson-
dere:

e Umsetzungsverpflichtung innerhalb von 5 Jah-
ren

e Einhaltung der Sozialquote, auch bei Vorhaben
unter 10 Wohneinheiten.

e Durchflihrung von griinplanerischen MaRnah-
men, ggfs. auch Kompensationsmalnahmen,
welche eine klimafreundliche und klimaresili-
ente Siedlungsentwicklung fordern.

s Ggfs. Beteiligung des Vorhabentragers an infra-
strukturellen Folgekosten

e Mitwirken an der Beteiligung der betroffenen
Offentlichkeit

(13)Der Vorhabentrager hat sich durch einen stad-

tebaulichen Vertrag gemaR § 11 BauGB zu ver-
pflichten, projektspezifische Vorgaben (Bedin-

gungen) einzuhalten. Hierzu gehéren insbeson-
dere:

Umsetzungsverpflichtung innerhalb von 5 Jah-
ren

Einhaltung der Sozialquote, bei Vorhaben mit 3
oder mehr Wohneinheiten

(ERGANZUNG)
Regelungen zur Beseitigung von Zweckent-
fremdungen

Durchfiihrung von griinplanerischen MaRnah-
men, ggfs. auch Kompensationsmalnahmen,

welche eine klimafreundliche und klimaresili-
ente Siedlungsentwicklung férdern.

Ggfs. Beteiligung des Vorhabentragers an infra-
strukturellen Folgekosten

Mitwirken an der Beteiligung der betroffenen
Offentlichkeit

P
P

Redaktionell richtig gestellt

Berucksichtigung von

Zweckentfremdungen
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Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB

e e
4 4 4

) N\ :
Zustimmung nach 8§ 36 a BauGB unter Zustimmung nach 8§ 36 a BauGB unter Zustimmung nach § 36 a BauGB unter
Beriicksichtigung des Beriicksichtigung des Bertcksichtigung des
Anwendungsrahmens als Anwendungsrahmens als Anwendungsrahmens
Ermessungslenk_ende Leitlinien ) Ermessungslenkende Leitlinien y y
[ Baugenehmigungsverfahren ] [ Baugenehmigungsverfahren [ Baugenehmigungsverfahren
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ANWENDUNGSRAHMEN
Leitlinien und Kriterien der Stadt Speyer fiir die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB

ﬂ\ (1) Es handelt sich um Bauvorhaben ab einer zusatzlichen Wohneinheit, die insbesondere der
Zielrichtung des Wohnungsmarktkonzeptes entspricht (in Mehrfamilienhausern, barrierefreie
Wohnungen, Wohnungen fiir Senioren). Ab 3 Wohneinheiten muss die Sozialquote von mindestens
35 % erfiillt werden. Die Zustimmung fiir Wohnbauprojekte kann versagt werden, wenn auf dem
Grundstiick zweckentfremdeter Wohnraum (z.B. bei Leerstand oder Ferienwohnung/en) besteht und
dieser nicht beseitigt wird. Fiir die Errichtung von Ferienwohnungen kann der Bauturbo nicht
angewendet werden.

(2) Die Bauvorhaben liegen in einem Wohn- oder gemischten Gebiet (gemaB den Festsetzungen des
hl/ Bebauungsplans oder entsprechenden faktischen Gebiete nach § 34 BauGB). Keine Zustimmung fiir
Vorhaben in Gewerbe- und Industriegebieten, sowie auch fiir eine an diese Gebiete heranriickende
Wohnbebauung.

(3) Der Bauturbo ist generell nicht bei Inanspruchnahme von AuBenbereichsflichen anzuwenden.

ﬁ&”, Genehmigungen von Aullenbereichsvorhaben des Wohnungsbaus im Rahmen des Bauturbo sind
ausgeschlossen.
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Leitlinien und Kriterien der Stadt Speyer fiir die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB

iﬁ '-ii (4) Der Bauturbo findet keine Anwendung in verdichteten Altstadtbereichen (Geltungsbereich der
Altstadtsatzung und/oder des Stadtdenkmals).

f |
‘”*m,gs' {
|
Geltungsbereiche
\
'y, B Stadtdenkmal
e L B Altstadtsatzung
2 i
/;-/'
P /‘//5.”
r xg_
: A &2 P 5p
Legende
Bl 01 Atstadtsatung
B 01_Schuszumfang Stadrdenkmal
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Leitlinien und Kriterien der Stadt Speyer fiir die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB

(5) Der Bauturbo soll nicht im Geltungsbereich von jiingeren Bebauungspldanen (insbesondere auch von
Vorhaben- und ErschlieBungspldanen), deren Satzungsbeschluss i.d.R. weniger als 7 Jahre zuriickliegt,
angewendet werden.

Die stadtebaulichen Orientierungswerte zum Maf der baulichen Nutzung (insbesondere hinsichtlich
GRZ und GFZ) nach BauNVO werden eingehalten.

Die griinordnerischen Festsetzungen eines Bebauungsplans diirfen nicht beeintrachtigt werden,
andernfalls ist ein Nachweis fiir eine gleichwertige 6kologische Alternative vorzulegen. Die
Regelungen der Begriinungssatzung der Stadt Speyer sind einzuhalten. Die Anwendung des
Bauturbos auf im Bebauungsplan festgesetzten Griinflachen ist ausgeschlossen.

(8) Die Bauvorhaben entsprechen den beschlossenen stiadtebaulichen Planen und Programmen der
Stadt Speyer (v.a. Wohnungsmarktkonzept, Freiraumentwicklungskonzept, Flachenprogramm
Wohnen).

A3 83
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Leitlinien und Kriterien der Stadt Speyer fiir die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB

(9) Durch die Anwendung des Bauturbos diirfen keine Prazedenzfille geschaffen werden, die zur
ﬂ Funktionslosigkeit eines Bebauungsplanes fiihren oder den ZuldssigkeitsmaBstab nach § 34 BauGB
verandert.

m (10) Die Bauvorhaben miissen bereits erschlossen sein und erfordern keine neue 6ffentliche ErschlieBung.

@ (11) Samtliche nachbarschiitzende Normen werden eingehalten (insbesondere Abstandsflachen, Gebot
son der Riicksichtnahme).
T (12) Die Verwaltung wird fiir Vorhaben, die in besonderem Male 6ffentliche bzw. nachbarrechtliche
- Interessen beriihren, Offentlichkeitsbeteiligungen durchfiihren.
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Leitlinien und Kriterien der Stadt Speyer fiir die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB

(13) Der Vorhabentrager hat sich durch einen stiadtebaulichen Vertrag gemaR § 11 BauGB zu verpflichten,
projektspezifische Vorgaben (Bedingungen) einzuhalten. Hierzu gehdren insbesondere:

e Umsetzungsverpflichtung innerhalb von 5 Jahren
e Einhaltung der Sozialquote, bei Vorhaben mit 3 oder mehr Wohneinheiten.
e Regelungen zur Beseitigung von Zweckentfremdungen

e Durchfiihrung von griinplanerischen MaRnahmen, ggfs. auch Kompensationsmallnahmen, welche
eine klimafreundliche und klimaresiliente Siedlungsentwicklung férdern

o Ggfs. Beteiligung des Vorhabentragers an infrastrukturellen Folgekosten

e Mitwirken an der Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit
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Leitlinien und Kriterien der Stadt Speyer fiir die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB

Nebenbestimmungen:

(1) Abweichungen von den o.g. Leitlinien sind fiir begriindete Einzelfille moglich, bediirfen aber dann der
Zustimmung durch den ASBV.

(2) Fiir Bauvorhaben, die diesen Kriterien nicht entsprechen, kann (wie bisher auch) iiber die Aufstellung
oder Anderung von Bebauungsplinen Baurecht geschaffen werden.

(3) Die Erteilung einer Zustimmung ersetzt nicht das Baugenehmigungsverfahren. Die bauordnungsrechtliche
Zulassigkeit ist im anschlieBenden Verfahren eigenstandig zu priifen.
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Wesentliche Inhalte des Gesetzes ,,Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung*

§ 246e BauGB

Abweichung von bauplanungsrechtlichen
Vorschriften zugunsten des Wohnungsbaus —
Befristete Sonderregelung (sog. Bauturbo)

§ 31 Abs. 3 BauGB § 34 Abs. 3b BauGB

Erweiterung Befreiungsmaoglichkeiten von den Erweiterte Moglichkeit zur Abweichung vom
Festsetzungen des Bebauungsplans Einfigungsgebot im unbeplanten Innenbereich

§ 36a BauGB Zustimmung der Gemeinde

K »,Bauturbo” eroffnet zusatzliche Befreiungs- und Abweichungsmaoéglichkeiten im Bauplanungsrecht \
e Vorhaben méglich, fiir die sonst Aufstellung/Anderung eines Bebauungsplans erforderlich
e Umsetzung erfordert Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB

= Sicherung von geordneter stadtebaulicher Entwicklung und kommunaler Planungshoheit
= Zustimmung gilt als ,,bebauungsplanersetzende Zustimmung“ (Ersatz fiir Bauleitplanung)

x Zustimmung gilt als erteilt nach 3 Monaten, bei Offentlichkeitsbeteiligung nach 4 Monaten, wenn keine Ablehnung erfolgy
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Anwendung des Bauturbo

Chancen...
Beschleunigung von Verfahren, Schaffung von Wohnraum
J}f\ Flexibleres Handeln, mehr Handlungsspielrdumen

&»- Kostenersparnis fiir Vorhabentrager und Gemeinde

... und Risiken

il Zunehmende Verdichtung

:%. Nachbarschaftskonflikte

H eingeschrankte stadtebauliche Steuerungsmaoglichkeiten
Iy

Rechtsrisiko, sorgfaltige Priifung aufgrund Zeitdruck erschwert

(©] Erwartungsmanagement

=» Zustimmungsiibertragung an ASBV / Verwaltung: Schnelles Handeln erméglichen
=> Anwendungsrahmen: Chancen optimieren, Risiken minimieren
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